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1. VORBEMERKUNGEN 

1.1 Planungsanlass 

Die Gemeinde Nettersheim beabsichtigt am nördlichen Ortsrand von Marmagen im Be-

reich der ehemaligen Eifelhöhenklinik eine Nachnutzung des vorübergehend zur Unter-

bringung von Geflüchteten genutzten Standorts zu etablieren. In diesem Zuge soll nicht 

nur der bestehende Gebäudekomplex saniert und umgebaut werden, sondern gleichzei-

tig der Siedlungsanschluss an den Ortsteil Marmagen durch eine geordnete Wohnbau-

entwicklung geschaffen werden.  

Für die Wohnbauentwicklung sind die bereits über die Dr.-Konrad-Adenauer-Straße er-

schlossenen Bereiche vorgesehen. Für die Klinik selbst ist nach derzeitigem Stand wei-

terhin eine Sondernutzung (gesundheitliche Zwecke) geplant. Ein mögliches Konzept 

wird aktuell von einem Projektentwickler ausgearbeitet, befindet sich allerdings noch in 

einer frühen Phase. 

Der wirksame Flächennutzungsplan stellt den Planbereich als Sonderbaufläche (ehema-

lige Eifelhöhenklinik) sowie als Flächen für die Landwirtschaft dar. Um die planungsrecht-

lichen Voraussetzungen für die genannten Entwicklungen zu schaffen, ist eine Änderung 

des Flächennutzungsplanes notwendig. Zukünftig soll der Flächennutzungsplan für den 

Planbereich Wohnbauflächen, eine Grünfläche mit den Zweckbestimmungen „Parkan-

lage“ und „Spielplatz“ sowie Flächen für Wald und Landwirtschaft darstellen. Der Bereich 

des Klinikgebäudes soll nach derzeitigem Stand weiterhin als Sonderbaufläche darge-

stellt bleiben, wird jedoch gegenüber der bisherigen Darstellung deutlich verkleinert. 

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist somit die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-

raussetzungen für  

- eine angemessene Nachnutzung des Standorts der ehemaligen Eifelhöhenklinik, 

- die Integration des Standorts in den Siedlungsbereich Marmagen (Siedlungsan-

schluss), 

- ein künftig, sinnvoller nördlicher Siedlungsabschluss von Marmagen durch die Dr.-

Konrad-Adenauer-Straße, 

- den langfristigen Erhalt der nicht für eine bauliche Entwicklung vorgesehenen, öko-

logisch wertvollen Flächen unmittelbar südlich der ehemaligen Eifelhöhenklinik 

(starke Hanglage) einschl. der Überflutungsflächen des Grabens südlich des Wirt-

schaftsweges und Überflutungsflächen sowie 

- die Befriedigung des Wohnraumbedarfs im Gemeindegebiet.  

1.2 Rechtliche Grundlagen der Planung / Planverfahren 

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 3 des 

Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 394). Die sonstigen der Änderung des 
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Flächennutzungsplanes zugrunde gelegten Rechtsvorschriften sind der Planzeichnung zu 

entnehmen.  

Der Beschluss zur Aufstellung der 62. Änderung des Flächennutzungsplanes wurde im 

Rat der Gemeinde Nettersheim am 25.06.2024 gefasst. Als erster formeller Verfahrens-

schritt fand vom 28.10.2024 bis 29.11.2024 die frühzeitige Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 

und 4 Abs. 1 BauGB statt. Bereits zuvor ist eine landesplanerische Anfrage nach § 34 

Abs. 1 LPlG erfolgt (vgl. Kapitel 3.3).  

Nach der frühzeitigen Beteiligung wurden im Entwurf weitere Flächen als Wald bzw. wie-

der als landwirtschaftliche Flächen ausgewiesen. Am 04.02.2025 beschloss der Rat der 

Gemeinde Nettersheim den Entwurf der 62. Änderung des Flächennutzungsplans und 

fasste den Beschluss zur Veröffentlichung / öffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und 

§ 4 Abs. 2 BauGB. Die Veröffentlichung / öffentliche Auslegung des Entwurfs gem. § 3 

Abs. 2 BauGB wurde vom 17.02. bis 21.03.2025 durchgeführt. Die Behörden und sonsti-

gen Träger öffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 

17.02.2025 um Stellungnahme bis zum 24.03.2025 gebeten.  

Nach der öffentlichen Auslegung wurden Informationen zu den zum Zeitpunkt der öf-

fentlichen Auslegung im südlichen Plangebiet gelegenen Ackerterrassen, zum Kultur-

landschaftsbereich, zur Landschaftsbildauswertung und zum Landschaftsplan ergänzt. 

Aufgrund der Anpassung des Geltungsbereiches (in zwei Teilbereiche) sowie der Ergän-

zung der Ergebnisse der Artenschutzprüfung (ASP) Stufe I sowie der FFH-Vorprüfung in 

den Planunterlagen wurde eine erneute Veröffentlichung erforderlich. Am 01.07.2025 

wurde durch den Rat der Gemeinde der Entwurf zur 62. Änderung des Flächennutzungs-

plans erneut beschlossen und der Beschluss zur erneuten verkürzten Veröffentlichung / 

öffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gefasst. Die erneute ver-

kürzte Veröffentlichung / öffentliche Auslegung des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB 

wurde vom 07.07.2025 bis 21.07.2025 durchgeführt. Die Behörden und sonstigen Träger 

öffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 07.07.2025 um 

Stellungnahme bis zum 21.07.2025 gebeten.  

Aufgrund neuer Informationen u. a. zu Bodendenkmälern und in Abstimmung mit der 

unteren Naturschutzbehörde wurde im Abwägungsprozess nach der erneuten öffentli-

chen Auslegung entschieden, von einer Wohnbauflächendarstellung des Bereichs der 

Ackerterrassen nördlich der Frankenstraße (ehemals Teiländerungsbereich B) abzusehen. 

Gleichzeitig wurden die vorhandenen Gutachten ASP I sowie FFH-Vorprüfung nochmals 

ergänzt, so dass eine zweite erneute Veröffentlichung erforderlich wurde.  

1.3 Umweltbericht 

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprüfung durchzuführen, in der die voraussichtli-

chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-

ben werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begründung (Begrün-

dung Teil B).  
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2. ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES 

2.1 Lage des Plangebietes 

Der Änderungsbereich befindet sich am nördlichen Rand des Nettersheimer Ortsteils 

Marmagen im Bereich der ehemaligen Eifelhöhenklinik. Er liegt vollständig in Flur 15 der 

Gemarkung Marmagen. Mit einer Größe von ca. 11,1 ha umfasst der Bereich Flächen 

südlich der Dr.-Konrad-Adenauer-Straße, westlich der Kölner Straße (L 204) und das Ge-

lände der ehemaligen Eifelhöhenklinik.  

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen. 

2.2 Bestand 

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Standort der im Jahr 2019 geschlossenen Eifel-

höhenklinik inklusive Außenanlagen sowie teilweise die Flächen zwischen Klinikstandort 

und Siedlungsgebiet von Marmagen. Das Gebäude wurde von 2023 bis Mai 2025 als 

Unterkunft für rund 750 Geflüchtete genutzt. Mittelfristig soll es jedoch wieder in eine 

andere Nutzung überführt werden. Neben einem Netz an kleineren Straßen und Wegen 

zählen zu den Außenanlagen mehrere Nebengebäude, Stellplätze und als Wiesen ge-

nutzte oder mit Bäumen bewachsene Freiflächen. Die südlich der ehemaligen Klinik ge-

legenen Hänge sind bewaldet und mit einzelnen Wegen durchzogen. Die Konrad-Ade-

nauer-Straße führt östlich auf die L204 (Kölner Straße).  

Der östliche Teil des Änderungsbereiches wird vor allem landwirtschaftlich genutzt. Die-

ser Bereich ist derzeit überwiegend unbebaut und mit Ausnahme einzelner Gehölzstruk-

turen südlich der Dr.-Konrad-Adenauer-Straße auch größtenteils frei von Bäumen und 

Sträuchern. 

 

Abbildung 1:  Ehemalige Eifelhöhenklinik Marmagen und südliche Umgebung 

Quelle:  Planungsgruppe MWM, 2023 
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Innerhalb des Änderungsbereiches gibt es relativ große Höhenunterschiede. Während 

der unmittelbar an den Gebäudekomplex der ehemaligen Eifelhöhenklinik angrenzende 

Parkplatz im Norden auf einer Höhe von rund 531,0 m über Normalhöhennull (NHN) 

liegt, fällt das Plangebiet in südlicher Richtung um knapp 30 Höhenmeter auf etwa 

502,0 m über NHN ab.  

2.3 Umgebung 

Der Änderungsbereich befindet sich unmittelbar nördlich der Ortslage Marmagen, ist je-

doch aufgrund der ehemaligen Eifelhöhenklinik im Westen des Änderungsbereichs be-

reits teilweise baulich in Anspruch genommen. Aus städtebaulicher Sicht ist daher eine 

Gesamtbetrachtung des Bereichs notwendig.  

Südlich des Änderungsbereichs verläuft in Ost-West-Richtung ein Wirtschaftsweg, der 

die, den Teiländerungsbereich A nördlich begrenzende Dr.-Konrad-Adenauer-Straße im 

Osten mit der Kreisstraße K60 ca. 200 m westlich des Geltungsbereiches verbindet. 

Westlich und nordwestlich des Änderungsbereiches befindet sich das Gillesbachtal, des-

sen Hänge unmittelbar an das Plangebiet angrenzend bewaldet sind. Südlich befindet 

sich das Siedlungsgebiet von Marmagen. Der Ortskern ist etwa 300 m entfernt. Die zwi-

schen Ortskern und Änderungsbereich liegenden Gebiete dienen vor allem dem Woh-

nen. Südöstlich des Änderungsbereichs befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Die 

Umgebung von Marmagen ist überwiegend durch ausgedehnte Wälder (v. a. südlich der 

Ortslage) und ackerbaulich (v. a. nordöstlich und unmittelbar südlich des Änderungsbe-

reichs) geprägt. 

Die Landesstraße L 204 in Richtung Kall und Dahlem verläuft unmittelbar östlich des Än-

derungsbereichs und die L 205 in Richtung Hauptort Nettersheim beginnt rund 300 m 

südlich. Bis zur nächsten Bundesstraße (B 258 Richtung Schleiden / Blankenheim) sind es 

etwa 5 km und zur nächsten Autobahn (A 1 Richtung Köln / Ahrtal) rund 10 km. 

3. BAULEITPLANUNG UND ÜBERGEORDNETE PLANUNG 

3.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz 

Gemäß des seit dem 01.09.2021 gültigen Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz 

(BRPH)1 sind bei allen raumordnungsrelevanten Planungen die hierin enthaltenen Ziele 

zu beachten und die Grundsätze zu berücksichtigen. Das übergreifende Ziel dieses 

Raumordnungsplans ist es, das Hochwasserrisiko für Siedlungs-, Verkehrsflächen und kri-

tische Infrastrukturen zu minimieren und dadurch mögliche Schadenspotenziale 

 

 

1 Länderübergreifender Raumordnungsplan für den Hochwasserschutz, Anlage zu § 1 der Verordnung über 

die Raumordnung im Bund für einen länderübergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), BGBl. 2021 Teil I Nr. 

57, Inkrafttreten: 01.09.2021  
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einzugrenzen. Die in der Anlage der Verordnung aufgeführten Ziele (Z) und Grundsätze 

(G) sind daher auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu berücksichtigen. 

Im vorliegenden Planverfahren wird dabei insbesondere auf das Ziel I.2.1 des o. g. Raum-

ordnungsplanes in die Planung eingestellt: „Die Auswirkungen des Klimawandels im Hin-

blick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewässer, durch Starkregen oder 

durch in Küstengebiete eindringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planun-

gen und Maßnahmen einschließlich der Siedlungsentwicklung nach Maßgabe der bei öf-

fentlichen Stellen verfügbaren Daten vorausschauend zu prüfen“. Daher wurde die vom 

Bundesamt für Kartographie und Geodäsie (BKG) veröffentlichte Starkregengefahrenhin-

weiskarte für NRW in den Planunterlagen ergänzt (siehe Ausführungen in Kap. 7.10).  

3.2 Landesentwicklungsplan 

Gemäß § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpläne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. 

Diese übergeordneten und fachübergreifenden Ziele werden maßgeblich durch den Lan-

desentwicklungsplan (LEP) sowie den Regionalplan festgelegt. Neben Aussagen zur Lage 

der Gemeinde Nettersheim im zentralörtlichen Gliederungssystem und zur Siedlungs- 

und Freiraumstruktur (Ziel 2-3 LRP NRW) werden auch Regelungen Siedlungsentwick-

lung getroffen. Das Ziel 6.1-1 gem. LEP NRW sagt aus, dass sich diese flächensparend 

und bedarfsgerecht zu vollziehen hat. Das bedeutet für die Regionalplanung einerseits, 

ausreichende Flächen für eine entsprechende Entwicklung zur Verfügung zu stellen, an-

dererseits aber die Festlegung von Flächen auf das erforderliche Maß zu beschränken. 

Gleiches sieht der LEP für die Bauleitplanung vor. Sollte der Regionalplan bereits 

bedarfsgerecht Siedlungsraum dargestellt haben (Absatz 3, Ziel 6.1-1), ist eine 

gleichwertige Baufläche im Flächennutzungsplan in eine Freifläche umzuwandeln. 

(Flächentausch). 

Des Weiteren sollen Brachflächen (in diesem Fall: drohende Brache ehem. Eifelhöhenkli-

nik) gem. Grundsatz 6.1-8 wiedernutzbar gemacht werden. Entsprechend dem Grundsatz 

6.1-9 sind durch die effiziente Nutzung der bestehenden Infrastruktur der vorhandenen 

Erschließung Dr.-Konrad-Adenauer-Straße die Infrastrukturkosten und Infrastruktur 

überschaubar.  

Dies ist dabei ebenfalls im Sinne der Ziele und Grundsätze der Raumordnung. Diesen 

Zielen und Grundsätzen folgend werden im Rahmen der Bauleitplanung gemäß Bauge-

setzbuch die in Kap. 1 formulierten Ziele und Zwecke in der 62. Änderung des Flächen-

nutzungsplans planungsrechtlich vorbereitet.  

Der bis März 2024 geltende Landesentwicklungsplan NRW ergab sich aus der LEP-Fas-

sung von 2017 und der am 06.08.2019 in Kraft getretenen 1. Änderung des LEP NRW. 

Das Oberverwaltungsgericht Münster (OVG NRW) hat jedoch mit Urteil vom 21.03.2024 

(Urteil 11_D_133/20.NE) den überwiegenden Teil der Festlegungen des 1. Änderungsver-

fahrens zum LEP für unwirksam erklärt. Auch wenn sich das Urteil auf den Landesent-

wicklungsplan bezieht, müssen die Raumordnungspläne (Regionalpläne, 
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Bauleitplanungen) insgesamt in den Blick genommen werden und die dort stattfindende 

Abwägung muss den Anforderungen der vorgenannten Rechtsprechung genügen. 

Bezogen auf den gültigen Regionalplan (Regionalplan Köln, Teilabschnitt Aachen 2016) 

hat das genannte OVG NRW Urteil aus März 2024 keine Auswirkungen, da dieser Regio-

nalplan vor der 1. Änderung des LEP NRW 2019 und der Verordnung des LEP 2017 auf-

gestellt worden ist, somit auf den Zielen und Grundsätzen des LEP 1995 basieren. 

3.3 Regionalplan Köln, Teilabschnitt Aachen 

Der gültige Regionalplan (Regionalplan Köln, Teilabschnitt Aachen) stellt den Geltungs-

bereich der 62. Änderung des Flächennutzungsplans als Allgemeinen Siedlungsbereich 

(ASB) dar. Der Planbereich liegt somit innerhalb eines Vorranggebiets für Wohnen, wohn-

verträgliches Gewerbe und siedlungszugehörige Grün-, Sport-, Freizeit- und Erholungs-

flächen.  

In dem sich in Neuaufstellung befindenden Regionalplanentwurf2 (Entwurf 2024) ist der 

westliche Änderungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich und der östliche Planbe-

reich als Teil des Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich, im Nordosten mit der Frei-

raumfunktion: Schutz der Natur ausgewiesen. 

Die vorgesehene Nutzung ist mit der Darstellung im Regionalplan vereinbar und kann 

auf Basis des derzeit gültigen Regionalplan erfolgen.  

 

Abbildung 2:  Auszug aus dem gültigen Regionalplan Köln 

Quelle:  Regionalplan Köln 

Im Rahmen der landesplanerischen Anfrage gem. § 34 LPlG bestehen gegen die 62. Än-

derung des Flächennutzungsplanes keine landesplanerischen Bedenken (Bezirksregie-

rung Köln v. 17.09.2024, AZ: 32/62-1.14.08-2024-08), sofern die geplanten Siedlungsflä-

chendarstellungen, die dem Wohnbauflächenbedarf zuzuordnen sind, zum Zeitpunkt der 

 

 

2 Regionalplan Köln – Entwurf 2024, Bezirksregierung Köln, Oktober 2024, Beschluss vom 11.10.2024 durch 

den Regionalrat 
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Genehmigung an den ermittelten Bedarf angepasst sind. Es wird bestätigt, dass die ge-

planten Nutzungen mit der Funktion eines ASB vereinbar sind.  

Durch die ursprüngliche Abgrenzung der 62. Änderung des Flächennutzungsplanes wä-

ren weitere ca. 2,2 ha Wohnbauflächen-Reserven entstanden. Daraus folgt, dass für die 

Genehmigung der Änderung entsprechende Tauschflächen (Wohnbauflächenbedarf) 

von 2,2 ha hätten eingebracht werden müssen. Als Tauschflächen sollten insbesondere 

Wohnbauflächen eingebracht werden, die aufgrund des sensiblen Naturraums bisher 

nicht bebaut wurden und auch zukünftig nicht mehr entwickelt werden sollen. Hierfür 

wurden insgesamt 4 Wohnbauflächen (in Summe ca. 2,3 ha) in den Ortsteilen Netters-

heim und Engelgau ausgewählt, die im Rahmen der 63. Änderung des Flächennutzungs-

planes zurückgenommen werden sollten. Der Aufstellungsbeschluss für die 63. Änderung 

des Flächennutzungsplanes wurde am 04.02.2025 gefasst, die frühzeitige Beteiligung 

wurde im Februar / März 2025 durchgeführt. Derzeit erfolgt die öffentliche Auslegung. 

Aufgrund der Herausnahme des südlichen Bereichs der 62. Änderung des Flächennut-

zungsplanes entfällt die Wohnbauflächen-Darstellung von 2,8 ha Fläche, so dass es hier 

zu einem Defizit kommt. Der Umgang mit dem Flächendefizit ist außerhalb des Verfah-

rens im weiteren Prozess zu klären. 

3.4 Flächennutzungsplan 

Im derzeit wirksamen Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Nettersheim ist der Än-

derungsbereich als Sonderbaufläche (ehemalige Eifelhöhenklinik) bzw. als Fläche für die 

Landwirtschaft dargestellt. 

 

Abbildung 3:  Auszug aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Nettersheim mit Mar-

kierung des Änderungsbereiches 

Quelle:   Gemeinde Nettersheim 
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In den angrenzenden Bereichen sind verschiedene (großflächige) Nutzungen dargestellt, 

insbesondere Flächen für Wald (Westen), Flächen für die Landwirtschaft (Norden, Nord-

osten, Süden) und Wohn- bzw. Mischbauflächen (Süden). 

3.5 Derzeitiges Planungsrecht 

Für den Änderungsbereich besteht bisher kein rechtskräftiger Bebauungsplan. Der Plan-

bereich ist daher als Außenbereich nach § 35 BauGB zu bewerten. Einige Meter südlich 

existiert im Bereich der Frankenstraße der Bebauungsplan Nr. „F1“, der zuletzt im Jahr 

2019 geändert wurde (20. Änderung) und die in der Nähe des Änderungsbereichs lie-

genden Flächen als reines Wohngebiet (WR) festsetzt. 

3.6 Landschaftsplan 

Der Geltungsbereich der 62. Änderung des Flächennutzungsplanes liegt im Geltungsbe-

reich des Landschaftsplans „Nettersheim“ des Kreises Euskirchen aus dem Jahr 2004. Für 

den Bereich der ehemaligen Eifelhöhenklinik selbst gilt dabei als bebaute Fläche das Ent-

wicklungsziel 1.4 „temporäre Erhaltung“. Im Textteil zum Landschaftsplan ist erläutert, 

dass die derzeitige Landschaftsstruktur bis zur Realisierung der Bauleitplanung erhalten 

bleiben und vorhandene strukturierende Landschaftselemente auf Ebene des Bebau-

ungsplanes durch Festsetzungen gesichert werden sollen. Für den restlichen Änderungs-

bereich sind zwei verschiedene Entwicklungsziele definiert, wobei für den gesamten Än-

derungsbereich (inkl. Klinikgelände) bereits nachrichtlich dargestellt ist, dass die Flächen 

im Regionalplan als Bauflächen bzw. ASB ausgewiesen sind und dieser Bereich daher 

regionalplanerisch vorrangig für die Entwicklung von Siedlungsfläche vorgesehen ist.  

Für den westlichen Teil des Änderungsbereiches ist das Ziel „1.1-1 - Teilraum I“ (Erhaltung 

von Landschaftsräumen mit einem hohen Anteil an FFH-Gebieten und besonderer Be-

deutung für den Biotopverbund) angegeben. Teilraum I umfasst dabei die „Hänge an 

Urft und Gillesbach“. Der betroffene Bereich ist allerdings weniger in Richtung Gillesbach-

tal orientiert, sondern befindet sich in einem Seitental zwischen Eifelhöhenklinik und 

Marmagen. Die bewaldeten Bereiche in Hanglage sollen erhalten bleiben und planungs-

rechtlich gesichert werden.  

Für den östlichen Teil des Änderungsbereiches wurde das Entwicklungsziel „1.1-2“ (Er-

haltung einer mit naturnahen Lebensräumen oder sonstigen natürlichen Landschaftsele-

menten reich oder vielfältig ausgestatteten Landschaft) festgesetzt. Lediglich der Bereich 

entlang der bestehenden Straßen Dr.-Konrad-Adenauer-Straße und Kölner Straße sollen 

als Wohnbaufläche dargestellt werden. 
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Abbildung 4:  Auszug aus dem Landschaftsplan „Nettersheim“ des Kreises Euskirchen (Entwicklungskarte) 

Quelle:  Kreis Euskirchen (2004) 

Im Landschaftsplan sind darüber hinaus für den überplanten Bereich Pflegemaßnahmen 

zur biotoptypabhängigen, extensiven Bewirtschaftung bzw. Pflege für geschützte Mager-

weiden dargestellt. Hier sind keine geschützten Biotope mehr kartiert worden. Auf nach-

folgender Planungsebene ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu klären, ob 

der Schutzstatus dieser Flächen erloschen ist – es besteht für den Änderungsbereich kein 

rechtskräftiger Bebauungsplan – und ob ggf. weitere gesetzlich geschützte Biotope im 

Änderungsbereich vorhanden sind, die entsprechend zu erhalten sind.  

Bei den im direkten Umfeld der Eifelhöhenklinik enthaltenen Pflegemaßnahmen handelt 

es sich um die Maßnahmen 5.1/2.2-2.1 (Ackerterrassen zwischen ehemaliger Eifelhöhen-

klinik und Frankenstraße) sowie 5.1/2.2-2.2 (gesetzlich geschützte Biotope südlich und 

östlich des Gebäudekomplexes). Lediglich das gesetzlich geschützte Biotop in Hanglage 

südlich des Gebäudes befindet sich noch innerhalb des Geltungsbereiches dieser Ände-

rung. Dieser Bereich soll jedoch unverändert erhalten bleiben und wird als Fläche für 

Wald dargestellt, wobei die Pflegemaßnahmen weiterhin gelten und auf nachfolgender 

Ebene im Bebauungsplan zu berücksichtigen sind. 
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Abbildung 5:  Auszug aus dem Landschaftsplan „Nettersheim“ des Kreises Euskirchen (Festsetzungskarte) 

Quelle:  Kreis Euskirchen (2004) 

Der Änderungsbereich liegt mit Ausnahme des Klinikkomplexes sowie der dazugehöri-

gen Außenbereiche innerhalb des ca. 11,3 km² großen Landschaftsschutzgebietes „Hoch-

fläche der Sötenicher Kalkmulde westlich und südlich Nettersheim“ (LSG-5405-0004). 

Schutzzweck ist v. a. die Erhaltung und Optimierung des Gebiets mit einzelnen in Nord-

rhein-Westfalen gefährdeten Biotopen sowie der landwirtschaftlich geprägten, offenen 

Landschaft. Außerdem soll der Gesamtraum für den Arten- und Biotopschutz (z. B. durch 

Schaffung von Biotopverbundelementen) optimiert werden. 

Gemäß § 20 Absatz 4 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) treten die Festsetzungen des 

Landschaftsplanes hinter die Festsetzungen des rechtskräftigen Bebauungsplanes zu-

rück, der aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln ist, soweit der Träger der Land-

schaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Flächennutzungsplan nicht widerspro-

chen hat. Im Rahmen der Beteiligung teilte die untere Naturschutzbehörde des Kreises 

Euskirchen diesbezüglich zunächst mit, dass sie der Änderung des Flächennutzungspla-

nes nicht widerspricht, wenn in den Unterlagen Angaben zu den Festsetzungen des Land-

schaftsplanes (Informationen zu Pflegemaßnahmen sowie Verweis auf Überprüfung des 

Schutzstatus) vorgenommen werden und auf nachfolgender Ebene im Rahmen des Be-

bauungsplanverfahrens geklärt wird, ob der Schutzstatus von Flächen, für die im Land-

schaftsplan Pflegemaßnahmen dargestellt sind, erloschen ist und ob ggf. weitere gesetz-

lich geschützte Biotope im Plangebiet vorhanden sind.  

Im Rahmen der erneuten Veröffentlichung des Entwurfs hat die untere Naturschutzbe-

hörde als Träger der Landschaftsplanung dann jedoch der Planung auf Basis des Prüfer-

gebnisses der Bezirksregierung Köln zur Genehmigung vom 19.05.2025 widersprochen, 

da die Darstellung des Flächennutzungsplanes nicht mit den Pflegemaßnahmen des 

Landschaftsplanes vereinbar sei und die Überarbeitungen / Ergänzungen zur erneuten 
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Veröffentlichung des Entwurfs die Defizite diesbezüglich nicht in ausreichendem Umfang 

beheben. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehörde wurde daraufhin der Be-

reich der Ackerterrassen (ehemals Teiländerungsbereich B) aus dem Geltungsbereich 

herausgenommen. Von den drei Bereichen im direkten Umfeld der Eifelhöhenklinik, für 

die im Landschaftsplan Pflegemaßnahmen enthalten sind, befinden sich nunmehr nicht 

innerhalb des Geltungsbereiches dieser Änderung des Flächennutzungsplanes. Die dritte 

Fläche, die bislang als Sondergebiet dargestellt war, wird künftig als Fläche für Wald dar-

gestellt. Die im Landschaftsplan festgesetzte Pflegemaßnahme wird nachrichtlich über-

nommen. Auf nachfolgender Ebene sind die im Landschaftsplan enthaltenen Pflegemaß-

nahmen verbindlich festzusetzen. Durch die Anpassung der Planung ist die Änderung 

des Flächennutzungsplanes mit den Pflegemaßnahmen aus dem Landschaftsplanes ver-

einbar. 

Gem. § 42 LNatSchG NRW gesetzlich geschützte Biotope sind vor jeglichen Beeinträchti-

gungen durch die Planung zu sichern. Dies ist im nachfolgenden Bebauungsplanverfah-

ren sicherzustellen und ggf. durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu 

berücksichtigen.  

Zur Berücksichtigung der Umweltbelange wurden ein Umweltbericht, eine Artenschutz-

vorprüfung (Stufe 1) sowie eine FFH-Vorprüfung erstellt und die Ergebnisse in die Ent-

wurfsfassung eingestellt. 

4. BEDARFHERLEITUNG UND STANDORTWAHL 

Nach den Zielen der Landesplanung (Regionalplan) ist der Ortsteil Marmagen und somit 

auch der gesamte Änderungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewie-

sen. Mit dieser Ausweisung sollen nicht nur Ansiedlungen in Marmagen gefördert wer-

den, sondern auch Fehlentwicklungen im Freiraum (Allgemeine Freiraum- und Agrarbe-

reiche – AFAB), in Nichtwohnsiedlungsbereichen entgegengewirkt werden. 

Die ehemalige Eifelhöhenklinik in Marmagen wurde noch bis Ende April 2025 als Flücht-

lingsunterkunft des Landes genutzt. Danach wurde der Betrieb eingestellt werden. Zur 

Schaffung realistischer Zukunftsgrundlagen für das Areal hat in den letzten Monaten ein 

enger Austausch mit der Grundstückseigentümerin stattgefunden. Weiterhin wurde im 

April 2024 ein Arbeitsgespräch bei der Bezirksregierung Köln durchgeführt. Hier wurde 

von der Bezirksregierung empfohlen, die Änderung des Flächennutzungsplans noch auf 

Basis des derzeit gültigen Regionalplans vorzunehmen.  

Daraufhin wurde Anfang August die landesplanerische Anfrage gem. § 34 Abs. 1 LPlG 

gestellt. Am 17.09.2024 erhielt die Gemeinde die Antwort der Bezirksregierung. Hier 

wurde dargelegt, dass für die Gemeinde Nettersheim nach einer Siedlungsbedarfsbe-

rechnung ein kommunaler Wohnbauflächenbedarf von 26 ha ermittelt wurde. Mit den 

aktuellen Wohn- und Mischbauflächen-Reserven ist der ermittelte Wohnbauflächenbe-

darf der Gemeinde Nettersheim derzeit ausgeschöpft. Durch die vorliegende 
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Bauleitplanung sollten jedoch über die Bedarfsdeckung hinausgehende weitere ca. 2,2 

Hektar Reserven entstehen. Daraus folgt, dass für die Genehmigung der 62. FNP-Ände-

rung entsprechende Tauschflächen (Wohnbauflächenbedarf) von ca. 2,2 Hektar hätten 

eingebracht werden müssen. Die Rücknahme sollte im Rahmen der 63. FNP-Änderung 

erfolgen (vgl. Kapitel 3.3). Aufgrund der Herausnahme des südlichen Bereichs der 62. 

Änderung des Flächennutzungsplanes entfällt eine Wohnbauflächen-Darstellung von 2,8 

ha Fläche, so dass es hier zu einem Defizit kommt. Der Umgang mit dem Flächendefizit 

ist außerhalb des Verfahrens im weiteren Prozess zu klären. 

Unstrittig ist, dass ein dauerhafter Leerstand einhergehend mit einer Brachflächenent-

wicklung oder Fehlentwicklungen jeglicher Art nicht im Sinne der Eifelgemeinde Netters-

heim sein können, da das Gesamtareal aufgrund seiner Größe nicht nur eine Ausstrah-

lung auf den Ort Marmagen, sondern auch auf die Gesamtgemeinde hat.  

Ergebnis der bisher geführten Abstimmungsgespräche ist, dass aus bauleitplanerischer 

Sicht zukünftig auf dem Areal der ehemaligen Eifelhöhenklinik eine Wohnbebauung er-

möglicht werden sollte und gleichzeitig die Weichen für eine entsprechende und städte-

baulich sinnvolle Anbindung an den Ort Marmagen geschaffen werden.  

Diese vorgesehene Entwicklung widerspricht dem derzeit gültigen Flächennutzungsplan, 

so dass in einem ersten planungsrechtlichen Schritt die 62. Änderung des Flächennut-

zungsplanes der Gemeinde Nettersheim in das Verfahren gebracht werden soll.  

Die Standortwahl ist somit insbesondere mit der bisherigen Nutzung zu begründen, für 

die nun eine Nachnutzung etabliert werden soll. Gleichzeitig wird auch das Gesamtareal 

städtebaulich betrachtet und im Sinne einer geordneten Siedlungsentwicklung ein nord-

westlicher Siedlungsanschluss des Ortsteils Marmagen und ein städtebaulich verträgli-

cher nördlicher Ortsabschluss hergestellt. 

5. INHALTE DER FLÄCHENNUTZUNGSPLANÄNDERUNG 

Der wirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Nettersheim stellt für den Änderungs-

bereich eine Sonderbaufläche, Zweckbestimmung: „Sanatorium auf dem Mühlenberg“ 

(Gebäude und Gelände der ehemaligen Eifelhöhenklinik) sowie Flächen für die Landwirt-

schaft dar (vgl. Kapitel 3.4). Um die Planungsziele erreichen zu können und Fehlentwick-

lungen durch einen dauerhaften Leerstand der ehemaligen Klinik zu vermeiden, soll der 

Flächennutzungsplan wie folgt geändert werden: 

Sondergebiet, Zweckbestimmung „Gesundheit und Soziales“ 

Der Bereich, in dem sich der bestehende Gebäudekomplex der ehemaligen Eifelhöhen-

klinik befindet, wird zwar räumlich verkleinert, jedoch weiterhin als Sondergebiet darge-

stellt und erhält nun die Zweckbestimmung „Gesundheit und Soziales“. Ziel ist es nach 

dem Ende der vorübergehenden Nutzung (Unterkunft für Geflüchtete) eine langfristige 

Nutzung für das Gebäude zu etablieren. Beabsichtigt ist eine Nutzung mit gesundheitli-

chem und sozialem Bezug, so dass an die bisherige Nutzung angeknüpft wird. Der 
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Klinikstandort soll nach derzeitigem Stand nach einer umfassenden Sanierung weiterhin 

Nutzungen mit gesundheitlichem Bezug beinhalten und um soziale Nutzungen ergänzt 

werden. Ziel ist der Erhalt des Gebäudekomplexes und die Reaktivierung mit besonderen 

Wohnformen und klinikaffinen Nutzungen unter Berücksichtigung der vorhandenen 

Ausstattung wie Hallenbad und Sporthalle. Detailliertere Ideen werden derzeit jedoch 

noch vorbereitet.  

Wohnbauflächen 

Um der städtebaulich verträglichen Nachfrage an Wohnraum gerecht zu werden, gleich-

zeitig den Anschluss der ehemaligen Eifelhöhenklinik an das Siedlungsgebiet von Mar-

magen und den nördlichen Siedlungsabschluss zu schaffen ist eine Darstellung von 

Wohnbauflächen südlich der Dr.-Konrad-Adenauer-Straße geplant. Die südlich der be-

stehenden Dr. Konrad-Adenauer-Straße gelegenen Flächen sind bereits durch die ge-

nannte Straße erschlossen und könnten durch einzelne Stichwege ergänzt werden. Auch 

nördlich des Klinikgebäudes sollen Wohnbauflächen ergänzt werden. Dieser Bereich ist 

bereits durch die Kliniknutzung beansprucht. Hier sollen unter Berücksichtigung der To-

pographie und der angrenzenden Waldflächen Bauflächen ergänzt werden. 

Grünfläche 

Im nördlichen Teil des Änderungsbereichs befindet sich innerhalb der heute als Sonder-

gebiet dargestellten Fläche ein Aussichtsturm. Die direkt westlich davon angrenzenden 

Flächen sind heute ebenfalls vor allem durch Wiesen geprägt. Der Aussichtsturm soll 

auch zukünftig erhalten bleiben. Um Konflikte mit der geplanten Wohnnutzung zu ver-

meiden, sollen die unmittelbar am Turm gelegenen Flächen auch zukünftig nicht bebaut 

werden. Stattdessen könnte hier beispielsweise ein kleiner Park mit Spielplatz entstehen. 

Daher wird dieser Bereich als Grünfläche (Zweckbestimmungen Parkanlage, Spielplatz) 

dargestellt.  

Flächen für Wald 

Die südwestlichen Bereiche der bisherigen Sonderbaufläche westlich und südlich des Kli-

nikgebäudes sind als Wald im Sinne des Gesetzes einzuordnen. Da die vorhandenen Ge-

hölze aus ökologischen und topographischen Gründen erhalten bleiben sollen und diese 

an weitere Waldflächen angrenzen, werden diese Bereiche als Flächen für Wald darge-

stellt. Dies entspricht der westlich angrenzenden Darstellung im Flächennutzungsplan. 

Darüber hinaus umfasst diese Fläche ein gesetzlich geschütztes Biotop (naturnahe Kalk-

Trockenrasen, vgl. Kapitel 7.7). 

Flächen für die Landwirtschaft 

Die restliche Fläche südöstlich des Klinikkomplexes wird entsprechend der angrenzenden 

Nutzung als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt. 
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6. NACHRICHTLICHE ÜBERNAHMEN 

6.1 Landschaftsschutzgebiet 

Teile des Änderungsbereichs liegen innerhalb des ca. 1.130 ha großen Landschafts-

schutzgebietes „Hochfläche der Söternicher Kalkmulde westlich und südlich Netters-

heim“ mit der Bezeichnung „LSG-5405-0004“. Das Landschaftsschutzgebiet wird nach-

richtlich übernommen. Die innerhalb des Änderungsbereiches liegenden Bereiche des 

Landschaftsschutzgebietes werden teilweise als Wohnbauflächen dargestellt und sollen 

im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes auf nachfolgender Planungsebene aus 

dem Landschaftsschutz entlassen werden.   

6.2 Pflegemaßnahme des Landschaftsplanes „Nettersheim“ 

Innerhalb des Änderungsbereiches befindet sich die im Landschaftsplan „Nettersheim“ 

des Kreises Euskirchen festgesetzte Pflegemaßnahme 5.1/2.2-2-2. Die Pflegemaßnahme 

sieht eine „biotopabhängige, extensive Bewirtschaftung bzw. Pflege der nach § 62 LG 

schutzwürdigen Magerweiden an der Eifelhöhenklinik vor. Innerhalb dieser Pflegemaß-

nahme befindet sich das gesetzlich geschützte Biotop „Naturnahe Kalk-Trockenrasen 

und deren Verbuschungsstadien“ mit der Bezeichnung BT-5505-455-9. Unabhängig von 

der zukünftigen Darstellung der Fläche als Fläche für Wald sind die Pflegemaßnahmen 

des Landschaftsplanes auch zukünftig zu berücksichtigen. Ein über das Verbuschen hin-

ausgehendes Aufforsten oder eine sukzessiv entstehende komplette Verwaldung der Flä-

che ist zu verhindern. Die Fläche wird gem. Textteil des Landschaftsplanes bereits im 

Rahmen des Vertragsnaturschutzes gepflegt.  

7. SONSTIGE PLANUNGSBELANGE / AUSWIRKUNGEN 

7.1 Städtebauliches Umfeld / Nutzungen / Ortsbild 

Aufgrund der vorhandenen Topographie und der Vegetation entlang der L 204 und K 60 

ist durch die Planung nur eingeschränkt mit negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu 

rechnen. Von den Hauptwegeverbindungen rund um den Änderungsbereich ist dieser 

entweder gar nicht (K 60) oder nur eingeschränkt (L 204, L 205) einsehbar. Von Norden 

kommend (L 204) wird der nördliche Abschluss der Bebauung auf Höhe der Dr.-Konrad-

Adenauer-Straße erfolgen – östlich der L 204 bildet hier bereits ein Baugebiet auf gleicher 

Höhe den Siedlungsabschluss. 

Mit den geplanten Nutzungen – Anlagen für gesundheitliche und soziale Zwecke sowie 

Wohnen – werden die ursprünglichen gesundheitlichen Nutzungen (Eifelhöhenklinik) mit 

der südlich angrenzenden Nutzung (Wohnen) kombiniert. Die Nutzungen fügen sich so-

mit gut in die Umgebung ein. 
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Die Landschaftsbildbewertung des Kreises Euskirchen hat dem überplanten Bereich eine 

mittlere eifeltypische Qualität zugeordnet. Nördlich angrenzen wird die Landschaftsbild-

qualität als hoch eingestuft. 

 

Abbildung 6:  Landschaftsbildbewertung mit mittlerer (orange) und hoher (rot) Landschafsbildqualität 

Quelle:  Kreis Euskirchen 

7.2 Wohnbedürfnisse der Bevölkerung 

Durch die Änderung des Flächennutzungsplanes werden sowohl vorhandene Bauflächen 

sinnvoll nachgenutzt als auch ein Siedlungsanschluss des bisher vom Siedlungsgebiet 

getrennten Klinik-Standorts geschaffen. Auch wird durch die bestehende Dr.-Konrad-A-

denauer Straße der nördliche Siedlungsabschluss definiert. Die Änderung des Flächen-

nutzungsplanes kommt dabei insbesondere auch der Wohnbevölkerung zu Gute, da hier 

attraktive Wohnbauflächen geschaffen werden und die Nachfrage nach Wohnraum ge-

deckt wird.  

7.3 Verkehr / Mobilität 

Der Änderungsbereich liegt am nördlichen Siedlungsrand von Marmagen und sind auf-

grund der Vornutzung bereits größtenteils durch Bestandsstraßen erschlossen. Von der 

Kölner Straße (L 204) aus führt die Dr.-Konrad-Adenauer-Straße bis zur ehemaligen Ei-

felhöhenklinik. Zukünftig soll südlich der Straße sowie nördlich des Klinikgebäudes 

Wohnbebauung entwickelt werden. Hierzu ist eine Ergänzung um Stichstraßen notwen-

dig. Die vorhandene Erschließung ist auf den nicht mehr existenten Klinikbetrieb zzgl. 

touristischer Verkehre (Wanderparkplatz) ausgelegt, hierfür ist ein leistungsfähiger An-

schluss an das übergeordnete Netz/ die äußere Erschließung vorhanden.  
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Im Weiteren sind die Sicherheit und Leistungsfähigkeit des Verkehrs (insbesondere auch 

in Bezug auf die Anbindung an die L 204) auf nachfolgender Ebene des Bebauungsplanes 

konkret nachzuweisen.  

Der Ortskern von Marmagen ist in ca. 10 bis 15 Gehminuten vom Plangebiet aus zu er-

reichen. Hier befinden sich u. a. Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Zusätzlich 

ist aber auch geplant, im Gebäude der ehemaligen Eifelhöhenklinik zentral Dienstleistun-

gen anzubieten. Die nächsten Bushaltestellen befinden sich rund 500 m vom Änderungs-

bereich entfernt an der Kölner Straße („Nettersheim Dr.-Konrad-Adenauer-Straße Ab-

zweig“) und an der Schleidener Straße („Nettersheim Schleidener Straße“). Hier verkehren 

Busse der Linien 820 und 886 in Richtung in die angrenzenden Orte Nettersheim, Zings-

heim und Kall. 

7.4 Ver- und Entsorgung 

Der bestehende Gebäudekomplex ist bereits an die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur 

der Gemeinde Nettersheim angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung für die geplante 

Wohnbauentwicklung wird im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren sichergestellt. 

7.5 Denkmal- und Bodendenkmalpflege / Baukultur 

Baudenkmäler 

Baudenkmäler sind im Plangebiet und der näheren Umgebung nicht vorhanden.  

Bodendenkmäler 

Durch das Gillbachtal und Marmagen laufen Wegeführungen, deren Verlauf vermutlich 

bereits auf römische oder zumindest mittelalterliche Straßentrassen zurückreichen. 

Bereits in der historischen Tranchotkarte um 1820 ist erkennbar, dass es sich in Teilen 

des Änderungsbereiches um vom Menschen angelegte Terrassierungen handelt, die zu 

dieser Zeit noch landwirtschaftlich genutzt wurden. Nach der Aufgabe dieser Ackerflä-

chen wurden sie als Wald- und Grünflächen nicht mehr aktiv bewirtschaftet, weshalb sie 

heute noch gut erhalten und im Gelände sichtbar sind. Im westlichen Teil und am nörd-

lichen Rand des Änderungsbereiches befindet sich daher das Bodendenkmal „Netters-

heim VBD 0008 – römischer bis neuzeitlicher Altacker“. Hierbei handelt es sich um ein 

geschlossenes und umfangreiches System terrassierter Ackerflächen. Da das mittelalter-

liche Marmagen auf römische, vielleicht sogar einheimische vorrömische Siedlungsakti-

vitäten zurückgeht, ist eine römische Entstehung und Nutzung denkbar. Es ist wahr-

scheinlich, dass sich weitere archäologische Befunde und Funde im Boden befinden, die 

mit der Nutzung der Ackerterrassen in Zusammenhang stehen. 

An höchster Stelle der Geländeerhöhungen (über 540 m ü. NHN) etwa 50 m westlich des 

Änderungsbereiches ist in der Tranchotkarte die Bezeichnung „Galgenberg“ vermerkt. 

Dies bezeichnet Richtstätten des späten Mittelalters und der frühen Neuzeit, wo die Hin-

gerichteten bewusst zur Schau gestellt wurden. Nachdem die Körper der Verstorbenen 

über Wochen dort verwesten, wurden sie zumeist im direkten Umfeld verscharrt.  
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Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmälern nach § 16 DSchG NRW 

wird hingewiesen. Beim Auftreten archäologischer Bodenfunde und Befunde (z. B. Funde 

menschlicher Knochen im Umkreis der genannten Hinrichtungsstelle) ist die Gemeinde 

als Untere Denkmalbehörde oder das LVR-Amt für Bodendenkmalpflege im Rheinland, 

Außenstelle Nideggen, Zehnthofstraße 45, 52385 Nideggen unverzüglich zu informieren. 

Zur Anzeige verpflichtet sind auch die Eigentümerin bzw. der Eigentümer, die Person, die 

das Grundstück besitzt, die Unternehmerin bzw. der Unternehmer und die Leiterin bzw. 

der Leiter der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstätte sind bis zum Ablauf von 

einer Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen. 

Kulturlandschaftsbereich 

Der östliche Teil des Änderungsbereichs (unmittelbar südlich an die Dr.-Konrad-Ade-

nauer-Straße angrenzende Flächen) bildet den südlichen Rand des bedeutsamen Kultur-

landschaftsbereichs (KLB) 281 „Hochfläche um Bahrhaus“. Bei diesem Kulturlandschafts-

bereich handelt es sich gem. Fachbeitrag Kulturlandschaft zum Regionalplan Köln (2016) 

um persistente land- und forstwirtschaftliche Flächen auf einer Hochebene, strukturiert 

durch Gehölzgruppen; historische Straßenführung mit alten Alleen erhalten; Kalkmager-

rasenreste am Ackerpetersberg; Turmtrafostation bei Bahrhaus. Bodendenkmäler im Ab-

schnitt der römischen Straße Via Agrippa von Trier nach Köln (mit Abstieg ins Urfttal); 

mittelalterliche / neuzeitliche Bergbaurelikte, Pingenfelder; römische bis neuzeitliche 

Siedlungen bei Weilerbusch, Bergbaurelikte, Pingenfelder. 

Ziele des genannten Kulturlandschaftsbereichs sind das Bewahren des Kulturlandschafts-

gefüges, das Bewahren und Sichern archäologischer und paläontologischer Bodendenk-

mäler in ihrem Kontext sowie das Bewahren überlieferter naturnaher Landschaftsele-

mente und -strukturen. 

Die Baumreihen entlang der Dr.-Konrad-Adenauer-Straße sollen auch zukünftig erhalten 

bleiben. Auch nach Umsetzung der Planung verbleiben weiterhin ausreichend landwirt-

schaftliche Flächen im Umfeld, so dass sich die Auswirkungen auf den KLB in Grenzen 

halten. 

7.6 Erdbebengefährdung / Geologie / Bergbau / Altlasten / Kampfmittelbeseitigung 

Erdbebengefährdung 

Die Erdbebengefährdung wird in der bauaufsichtlich weiterhin geltenden DIN 4149:2005 

durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen beurteilt, 

die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der 

Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer 

Dienst NRW 2006) für einzelne Standorte bestimmt werden. 

Der Änderungsbereich ist der Erdbebenzone 1 und geologischer Untergrundklasse R 

zuzuordnen. Es ist zu beachten, dass auch hierdurch besondere bauliche 

Sicherungsmaßnahmen gegen Naturgewalten erforderlich werden können. 
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Geologie 

Im Untergrund des Änderungsbereichs steht verkarstungsfähiges Gestein (Muldenkern-

Dolomit) des Devons an. Erdfälle sind innerhalb des Änderungsbereichs nicht dokumen-

tiert. Es wird empfohlen den Baugrund objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten. 

Bergbau 

Der Änderungsbereich liegt über einem bereits erloschenen Bergwerksfeld, dessen letzte 

Eigentümer nicht mehr erreichbar sind und eventuelle Rechtsnachfolger der letzten Ei-

gentümer nicht bekannt sind. In den derzeitig vorliegenden Unterlagen ist im Planbereich 

kein umgegangener Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulich bedingten Einwirkungen 

auf die Tagesoberfläche ist demnach nicht zu rechnen. 

Altlasten 

Für das Gebäude der ehemaligen Eifelhöhenklinik wurde ein Altlastengutachten erstellt. 

Die Kosten für die Entsorgung halten sich in Grenzen. Sonstige Hinweise auf Altlasten 

oder Altlastenverdachtsflächen liegen nach jetzigem Kenntnisstand nicht vor. 

Kampfmittelbeseitigung 

Hinweise zur Belastung durch Kampfmittel werden spätestens im nachfolgenden Bauleit-

planverfahren eingeholt. 

7.7 Naturhaushalt / Ökologie 

Artenschutzrechtliche Prüfung Stufe I 

Auf Ebene des FNP-Verfahrens wurde eine Artenschutzvorprüfung (ASP, Stufe 1) 

inklusive eines Worst-Case-Szenarios erstellt. Die Ergebnisse stehen einer grundsätzli-

chen Umsetzbarkeit der Bauflächen nicht entgegen, allerdings sind im nachfolgenden 

Bebauungsplanverfahren weitere Kartierungen im Rahmen einer vertiefenden Arten-

schutzprüfung der Stufe II durchzuführen (vgl. auch weitere Kartierungen im Rahmen der 

FFH-Verträglichkeitsprüfung): 

- Erfassung der relevanten Fledermausfauna 

- Vertiefende Datenrecherche und ggf. Kartierung zu potenziellen Wildkatzenvorkom-

men 

- Erfassung relevanter Brutvögel 

- Kartierung der planungsrelevanten Reptilien 

Zusätzliche Kartierungen sind ggf. im Rahmen der Eingriffsregelung und des Umwelt-

schadensgesetzes notwendig (Einschätzungsprärogative der Fachbehörde).  

Da ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände i. S. d. § 44 BNatSchG nicht 

mit ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann, wurden in ei-

nem Worts-Case-Szenario Maßnahmen zur Verhinderung von Verbotstatbeständen i. S. 

d. § 44 BNatSchG ermittelt. Für alle möglicherweise betroffenen Arten bzw. Artengruppen 
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werden wirksame und allgemein anerkannte Maßnahmen bzw. Maßnahmenpakete auf-

gezeigt, mit denen das Eintreten von Verbotstatbeständen verhindert werden kann. Diese 

sind im Rahmen der nachgelagerten Bauleitplanung durch eine vollumfängliche Arten-

schutzprüfung der Stufe 2 zu spezifizieren. Die Maßnahmen sind theoretischer Natur und 

basieren maßgeblich auf den ministeriellen Vorgaben des MKULNV.  

Da eine Vielzahl planungsrelevanter Arten potenziell betroffen sein könnte, werden zu-

nächst ökologische Gilden gebildet. Das sind Spezies mit ähnlichen Habitatansprüchen 

und somit Maßnahmenpaketen. Für folgende ökologische Gilden wurden Maßnahmen 

ermittelt (vgl. ASP): Wildkatze, typische Wald-Fledermäuse, typische Gebäude-Fleder-

mäuse, Allerweltsvogelarten, Gebäudebrüter, Brutvögel des Waldes, Brutvögel halboffe-

ner Landschaften (Höhlen- oder Horstbrüter sowie Boden- oder Gebüschbrüter), Brutvö-

gel offener Landschaften (Bodenbrüter), Schlingnatter/Zauneidechse/Mauereidechse. 

Die Ergebnisse der Artenschutzprüfung Stufe 1 wurden auch in den Umweltbericht zur 

62. FNP-Änderung eingestellt. 

Eingriffe in Natur und Landschaft / Auswirkungen auf Schutzgüter gem. § 1 Abs. 6 

Nr. 7 BauGB 

Mit der Änderung des Flächennutzungsplanes werden die Grundlagen für eine Nachnut-

zung der bisher durch die ehemalige Eifelhöhenklinik genutzten Flächen geschaffen. 

Ökologisch hochwertige und sensible Bereiche sind im verbindlichen Bauleitplan pla-

nungsrechtlich zu sichern. 

Durch die vorgesehene Planung werden aber auch heutige Freiflächen erstmals versie-

gelt. Die Auswirkungen auf die Schutzgüter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden im Rah-

men eines Umweltberichts beschrieben und bewertet. Eine detaillierte Eingriffs-Aus-

gleichs-Bewertung erfolgt auf nachfolgender Planungsebene im Rahmen des Bebau-

ungsplanverfahrens. 

Schutzgebiete, insbesondere FFH- und Vogelschutzgebiete 

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme des Klinikkomplexes sowie der dazugehörigen Au-

ßenbereiche innerhalb des ca. 11,3 km² großen Landschaftsschutzgebietes „Hochfläche 

der Sötenicher Kalkmulde westlich und südlich Nettersheim“ (LSG-5405-0004). Schutz-

zweck ist v. a. die Erhaltung und Optimierung des Gebiets mit einzelnen in Nordrhein-

Westfalen gefährdeten Biotopen sowie der landwirtschaftlich geprägten, offenen Land-

schaft. Außerdem soll der Gesamtraum für den Arten- und Biotopschutz (z. B. durch 

Schaffung von Biotopverbundelementen) optimiert werden. Durch die Planung werden 

die Voraussetzungen zur baulichen Entwicklung entlang der Bestandsstraße (Dr.-Konrad-

Adenauer-Straße) und im Bereich der ehemaligen Klinik geschaffen. Die Biotope und der 

Anschluss der Biotope an das Gillesbachtal bleiben durch Darstellung von Flächen für 

Wald bzw. Flächen für die Landwirtschaft in der Änderung des Flächennutzungsplans er-

halten. 
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Innerhalb des Änderungsbereichs befindet sich ein gesetzlich geschütztes Biotop. Beim 

unmittelbar südlich des Gebäudekomplexes der ehemaligen Eifelhöhenklinik liegenden 

Biotop (0,95 ha; BT-5505-455-9) handelt es sich gem. Biotopbeschreibung um einen 

naturnahen Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien.  

Ein weiteres Biotop (0,77 ha; BT-5505-456-9) grenzt in knapp 100 m östlich der Klinik an. 

Dieses Biotop umfasst Magerwiesen und -weiden. Westlich des Änderungsbereiches 

befindet sich gemäß Biotopbeschreibung ein Waldmeister-Buchenwald (BT-5405-0031-

1999).  

Der östliche Teil des Änderungsbereiches sowie die Randbereiche des Grundstücks der 

ehemaligen Eifelhöhenklinik sind Teil des ca. 1.380 ha großen Biotopverbunds VB-K-

5405-004 “Urftaue, Kallbachtal und Nebenbäche mit Hangbereichen”. Laut 

Gebietsbeschreibung umfasst dieser Biotopverbund ein strukturreiches, weitläufiges 

Mittelgebirgsbachsystem mit vielen Quellen und Quellbächen. Außerdem durchfließen 

weitgehend mäandrierende Bäche ein Mosaik aus verschiedenartigen Wäldern und 

Grünland sowie einzelne Ackerflächen. Durch die Planung werden insbesondere die im 

nördlichen und östlichen Teil des Änderungsbereichs liegenden Flächen überplant, wobei 

die Flächen im Norden bereits zuvor als Bauflächen dargestellt waren. Die Bereiche 

westlich und südlich der Klinik werden hingegen nicht überplant.  

Durch die Änderung des Flächennutzungsplanes ergibt sich noch kein Baurecht. Auf 

nachfolgender Ebene sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Auswirkungen 

auf den Biotopverbund nochmals vertiefend zu prüfen und Maßnahmen zum Schutz vor 

Beeinträchtigungen zu spezifizieren. Insbesondere soll der Anschluss des gesetzlich 

geschützten Biotops östlich der Klinik an den restlichen Biotopverbund erhalten bleiben 

und auf nachfolgender Ebene sichergestellt werden.  

Insgesamt lässt sich festhalten, dass durch die Planung Biotopflächen in den 

Randbereichen des Biotopverbunds verloren gehen können, eine Zerschneidung der 

Biotopflächen jedoch durch Maßnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes verhindert 

werden kann.  
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Abb. 7: Biotopverbundflächen im Bereich des Änderungsbereichs   

Quelle: Kreis Euskirchen 

Innerhalb des Änderungsbereichs liegen keine Naturschutzgebiete. Mit den Naturschutz-

gebieten „Urfttal mit Seitentälern nördlich und westlich von Nettersheim“ (EU-031), 

„Auen und Hänge an Urft und Gillesbach“ (EU-003) und „Marmagener Bachtal“ (EU-103) 

befinden sich drei Naturschutzgebiete in der näheren Umgebung (jeweils 130 bis 200 m 

nördlich bzw. westlich der Teiländerungsbereiche).  

Im Gillesbachtal besteht zudem ein ca. 500 ha großes FFH-Gebiet („Hänge an Urft und 

Gillesbach, Urftaue von Urft bis Schmidtheim“ (DE-5405-302)). Aufgrund der geringen 

Entfernung zum FFH-Gebiet (130 m Luftlinie, DE-5405-302) wurde eine FFH-Verträglich-

keitsvorprüfung inklusive eines Worst-Case-Szenarios durchgeführt. 

Die FFH-Vorprüfung kommt zu dem Ergebnis, dass direkte Beeinträchtigungen des FFH-

Gebiets ausgeschlossen werden können. Indirekte Beeinträchtigungen können hingegen 

ohne weitere Maßnahmen nicht mit ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlos-

sen werden. Eine erhebliche Beeinträchtigung liegt vor, wenn die Veränderungen oder 

Störungen in ihrem Ausmaß oder in ihrer Dauer dazu führen, dass ein Natura 2000-Ge-

biet seine Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele der FFH-Richtlinie oder die für den 

Schutzzweck maßgeblichen Bestandteile nur noch in einem eingeschränkten Umfang er-

füllen kann. Da kein direkter Lebensraumverlust durch Inanspruchnahme der Flächen er-

folgt, sondern „lediglich“ ein gradueller Funktionsverlust durch Störung möglich ist, muss 

im nachgelagerten Verfahren für jede vorkommende Art bzw. jeden vorkommenden Le-

bensraumtyp geprüft werden, ob Beeinträchtigungen erheblich sein können. Für diesen 

Fall werden in der FFH-Vorprüfung allgemein anerkannte Schadensbegrenzungsmaß-

nahmen aufgeführt, die potenzielle Beeinträchtigungen auf ein unerhebliches Maß 
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reduzieren können. Es stehen daher umfangreiche Schadensbegrenzungsmaßnahmen 

zur Verfügung, die das Eintreten von Verbotstatbeständen verhindern können. Diese 

wurden in einem Worst-Case-Szenario für die FFH-Lebensraumtypen 9130 (Waldmeis-

ter-Buchenwald) und 6210 (naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungssta-

dien) sowie die Arten Bechsteinfledermaus, Teichfledermaus und Großes Mausohr ermit-

telt.  

Auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplanes sind umfängliche Kartierungen im Rah-

men einer vertiefenden FFH-Verträglichkeitsprüfung erforderlich. Darüber hinaus ist im 

nachfolgenden Bebauungsplanverfahren zu prüfen, ob es weitere, noch nicht kartierte 

Biotope im Änderungsbereich gibt.   

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehörde wird zudem darauf hingewiesen, dass die 

geschützten Biotope einem absoluten Verschlechterungsverbot unterstehen und somit 

auf nachfolgender Planungsebene Vorkehrungen zum Schutz der Biotope zu treffen sind.  

7.8 Land- und Forstwirtschaft / Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flächen 

Auf dem Gelände der ehemaligen Eifelhöhenklinik sind insgesamt rund 9.100 m² Gehölze 

vorhanden, die als Wald im Sinne des Gesetzes einzuordnen sind. Diese Flächen werden 

größtenteils erhalten und zukünftig als Flächen für Wald dargestellt. 

Gem. § 1a (2) BauGB S. 4 ist die Notwendigkeit der Umwandlung von landwirtschaftlich 

genutzter Fläche zu begründen. Dabei sind insbesondere Ermittlungen zu den Möglich-

keiten der Innenentwicklung (Brachflächen, Gebäudeleerstand, Baulücken, sonstige 

Nachverdichtungsmöglichkeiten) zugrunde zu legen. 

Der Betrieb der Eifelhöhenklinik wurde im Jahr 2019 eingestellt. Aufgrund der Größe des 

Gebäudekomplexes inklusive seiner Außenanlagen (in Summe ca. 8,8 ha) hat das Gelände 

eine immense Bedeutung sowohl für die Ortslage Marmagen als auch die Gemeinde 

Nettersheim insgesamt. Aus diesem Grund soll eine dauerhafte Brache an diesem Stand-

ort mit allen Mitteln verhindert werden. Neben einer Nachnutzung für den Standort 

selbst ist auch eine Stärkung des Standorts durch die Integration des Bereichs in die 

Siedlung (Siedlungsanschluss) geplant. 

Darüber hinaus werden ca. 25 % des Änderungsbereichs (nach Anpassung des Geltungs-

bereiches, unter Herausnahme der unveränderten Fläche für Landwirtschaft) größtenteils 

als Flächen für Wald und untergeordnet als Fläche für Landwirtschaft (Bereich unmittel-

bar südöstlich des Klinikgebäudes) dargestellt. Diese Flächen bleiben unversiegelt. Eine 

hochwertige Nutzung als schutzwürdige Böden ist für die unversiegelten Flächen, die 

weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden, nach der Karte der schutzwürdigen Böden 

(3. Auflage)3 als Böden mit sehr hoher Funktionserfüllung als Regelungs- und 

 

 

3  Karte der schutzwürdigen Böden (3. Auflage 2018), Landesbetrieb Geologischer Dienst, Krefeld  
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Pufferfunktion / natürliche Bodenfruchtbarkeit mit einer Bodenwertzahl von im Mittel 50 

nach § 4 Bodenschätzungsgesetz (BSchätzG) möglich.  

Die als Wohnbauflächen im Osten an der Dr.-Konrad-Adenauer-Straße sowie nördlich 

der ehemaligen Eifelhöhenklinik dargestellten Flächen sind in der Regel tiefgründige 

Sand- oder Schuttböden mit der einer niedrigen Bodenwertzahl von im Mittel 35 gem. 

BSchätzG. Hier befinden sich keine Böden mit sehr hoher Funktionserfüllung als Rege-

lungs- und Pufferfunktion / natürliche Bodenfruchtbarkeit nach der oben genannten 

Karte des Geologischen Dienstes.  

Aus diesen vorgenannten Gründen ist nach sachgerechter Abwägung unter Beibehaltung 

von ca. 25 % unversiegelter Fläche, die weiterhin land- und forstwirtschaftlich genutzt 

wird, die Inanspruchnahme der Fläche für die Umsetzung der aktuellen Planungsabsich-

ten gerechtfertigt. 

Die Standortwahl wurde zudem dadurch bestärkt, dass der Änderungsbereich im gülti-

gen Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt ist. Diese Bereiche sind 

vorrangig zu entwickeln. Im Rahmen der 63. Änderung des Flächennutzungsplanes wer-

den im Gegenzug Wohnbauflächen zurückgenommen, die aufgrund des sensiblen Na-

turraums bisher nicht entwickelt wurden. 

Alternative Nachverdichtungspotentiale oder Reserveflächen stehen im Ortsteil Marma-

gen in integrierter Lage nicht zu Verfügung. Aus diesen Gründen ist die Inanspruch-

nahme der Fläche für die Umsetzung der aktuellen Planungsabsichten gerechtfertigt. 

7.9 Klimaschutz und Klimaanpassung 

Seit der BauGB Novelle 2011 ist im § 1 Abs. 5 BauGB das Ziel einer nachhaltigen und 

klimafreundlichen Siedlungsentwicklung durch die weitmöglichste Reduzierung der In-

anspruchnahme neuer Flächen in Form der Förderung kompakter Siedlungsstrukturen 

und die Innenentwicklung der Städte verankert. Gem. § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfor-

dernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maßnahmen, die dem Klimawandel entge-

genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-

nung getragen werden.  

Durch die Wiedernutzbarmachung eines ehemaligen Klinikstandorts werden bereits be-

anspruchte Flächen einer neuen Nutzung durchgeführt. So kann eine Neuversiegelung 

an anderer Stelle vermieden werden. Dennoch ergibt es aus städtebaulicher Sicht Sinn 

diesen Standort nicht isoliert weiterzuentwickeln, sondern ihn mittelfristig an die beste-

hende Siedlung anzuschließen. So kann die ohnehin bestehende Straße zur Klinik (Dr.-

Konrad-Adenauer-Straße) für die Erschließung der Siedlungserweiterung genutzt wer-

den. Gleichzeitig bildet die Dr.-Konrad-Adenauer-Straße einen sinnvollen Siedlungsab-

schluss, der östlich der Kölner Straße (L 204) auf gleicher Höhe fortgeführt wird.  
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Ökologisch wertvolle Flächen im Änderungsbereich bleiben erhalten. Eine durchgehende 

Grünverbindung dieser Flächen, in dem sich auch ein geschütztes Biotop befindet, wird 

in Richtung Gillesbachtal planungsrechtlich gesichert.  

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind auf Basis der Ergebnisse der vertiefen-

den Artenschutzprüfungen die im Rahmen des Worst-Case-Szenarios der Artenschutz-

vorprüfung ermittelten Vermeidungs-, Minderungs- und CEF-Maßnahmen zu spezifizie-

ren und umzusetzen. 

Weitere Maßnahmen zum Klimaschutz bzw. zur Klimaanpassung sind auf nachfolgender 

Planungsebene (z. B. in Form von Festsetzungen im Bebauungsplan) zu treffen. 

7.10 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge 

Der Änderungsbereich liegt nicht innerhalb des gefährdeten Bereichs der Hochwasserri-

siko- und Hochwassergefahrenkarten für das Land NRW.  

Er befindet sich somit nicht innerhalb eines Risikogebietes im Sinne des § 78b Abs. 1 

WHG. Jedoch können örtlich begrenzt – oftmals in den Sommermonaten – Starkregene-

reignisse eintreten. Es handelt sich dabei um Regenereignisse, die in kurzer Zeit außer-

gewöhnlich große Niederschlagsmengen mit sich bringen.  

Auf der Starkregenhinweiskarte des Landesamts für Natur, Umwelt und Verbraucher-

schutz des Landes Nordrhein-Westfalen (LANUV NRW) werden Überschwemmungsrisi-

ken durch Starkregen ausgewiesen. Unmittelbar südlich des vorhandenen Wirtschafts-

weges können im Bereich des Richtung Gillesbachtals verlaufenden Tals Wassertiefen 

von 50 cm, vereinzelt auch bis 1,0 m erreicht werden. Durch die Topographie werden 

Fließgeschwindigkeiten von bis zu 2,0 m/s simuliert. Die betroffenen Bereiche werden 

von Bebauung freigehalten. 
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Abbildung 8:  Starkregenhinweiskarte, extremes Ereignis 

Quelle:  Geoportal NRW (2024) 

 

7.11 Sachgüter 

Sachgüter sind Flächen oder Objekte, die einer wirtschaftlichen Nutzung unterliegen. 

Hier ist die landwirtschaftliche Nutzung des Änderungsbereichs zu nennen. Durch die 

Änderung des Flächennutzungsplanes werden die vorhandenen Flächen teilweise über-

plant. Nach Umsetzung der Planung verbleiben weiterhin landwirtschaftliche Flächen in-

nerhalb und in der Umgebung des Änderungsbereiches. 
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8. FLÄCHENBILANZ 

Der Änderungsbereich der 62. Änderung des Flächennutzungsplanes weist eine Gesamt-

fläche von ca. 11,1 ha auf, die sich gliedert in:  

Nutzung Bestand/Planung ha 

Wohnbauflächen 6,48 

Sonderbauflächen 1,44 

Grünflächen 0,57 

Flächen für die Landwirtschaft 0,24 

Flächen für Wald 2,41 

Gesamt 11,14 

 

Nettersheim und Aachen, Juli 2025 

 

Anlagen 

▪ Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prüfung, 62. Änderung des Flächennutzungs-

planes der Eifelgemeinde Nettersheim für den Bereich Marmagen, Eifelhöhenklinik, 

Büro Kreutz, Alsdorf, Juli 2025 

▪ FFH-Verträglichkeitsvorprüfung für das Gebiet „Hänge an Urft und Gillesbach, 

Urftaue von Urft bis Schmidtheim“ (DE-5405-302), Büro Kreutz, Alsdorf, Juli 2025 


